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Almayate Bajo, Vélez-Málaga 
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MEMORIA EXPOSITIVA 

A.  ÁMBITO DE ACTUACIÓN 
 

El ámbito de actuación de este Estudio de Detalle es la parcela situada en calle 
Camelias nº6, Almayate Bajo, término municipal de Vélez-Málaga, CP 29.749. La parcela 
de forma irregular arroja una superficie de 429 m2. Su referencia catastral es 
9160206UF9696S0001FT. La parcela tiene acceso por el vial que lo delimita en el lindero 
oeste denominado calle Camelias y por su lindero sur calle Rodríguez de la Fuente. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. Ortofoto Catastro 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. Parcela Según Catastro 
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B. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

Serán objeto de este Estudio de Detalle las cuestiones siguientes: 
Protección y conservación de elemento BIC establecido en la parcela reconocido como 

pozo existente y catalogado con el número de referencia E2.37 
Alineaciones correspondientes a la calificación CTP-1 del Plan General de Ordenación 

Urbana de Vélez-Málaga. 
Tratamiento espacio bajo cubierta en planta ático correspondiente a las inclinaciones 

de cubiertas, donde según artículo 292.4 del Plan General de Ordenación Urbana de 
Vélez-Málaga se indica que ¨la planta ático quedará delimitada dentro del diedro real 
formado por los distintos planos de inclinación máxima 50% trazados respectivamente 
desde los bordes de las cornisas de todas las fachadas, no debiendo superar las 
intersecciones de dichos planos los 3,00 m de altura¨. 

Alturas, las cuales quedarán delimitadas según art.292.1 donde, en la correspondiente 
calificación CTP-1 será de un máximo de plantas de PB+1 y altura máxima edificable de 
7,00 metros. 

Las rasantes, que quedarán delimitadas según el art. 208.3 donde, el plano rasante 
queda regulado mediante ¨la determinación de los puntos extremos del terreno natural 
contenidos en línea paralela al vial distante 5,00 m de este; determinación del punto 
medio de la recta que une los dos extremos de la intersección del plano vertical que 
contiene al lindero opuesto al anterior con la superficie del terreno y el plano rasante será 
por tanto aquel que contiene a los tres puntos¨. 
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C.  CONVENIENCIA DE SU FORMULACIÓN 
 

La parcela se sitúa dentro de una calificación de ¨Colonia y Edificación Tradicional¨ 
denominada CTP-1 con clasificación de suelo urbano según Plan General de Ordenación 
Urbana de Vélez-Málaga. 

La parcela linda a sur con calle Dr. Rodríguez de la Fuente, a norte con una edificación 
medianera colindante, a este con un solar medianero colindante, y a oeste con su fachada 
de acceso con la calle Camelias. 

Según artículo 291.2 del Plan General de Ordenación Urbana de Vélez-Málaga se 
indica que ¨en parcelas superiores a 300 m2 será necesario realizar, previamente al 
Proyecto de Edificación, un Estudio de Detalle donde se recojan las alineaciones 
exteriores y se fijen las interiores, estudiando la integración del entorno y la edificación 
colindante¨, por lo que es por dicho motivo por el que se procede a desarrollar este 
estudio de detalle, con el fin de ordenar y adaptar la propuesta a la parcela y a los 
requerimientos del P.G.O.U.  

Por tanto, este presente documento muestra los requerimientos tales como 
alineaciones, rasantes, volumetrías, integración con el entorno y otras presentes en las 
ordenanzas de suelo urbano. 

Además, hay que indicar que existe en la parcela de estudio un pozo el cual requiere 
de su integración y conservación dentro del proyecto al tratarse de un elemento BIC, 
catalogado por el P.G.O.U como E2.37 tal y como se puede observar en las fotografías 
adjuntadas. 
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D.  PROMOTOR 
 

    El presente estudio de detalles que se tramita con el número de expediente 30/22-
PLAN, Se inicia por el promotor D. Ángel Calderón Gallego, habiendo sido transmitida la 
parcela en escritura pública a la sociedad MAINAKE BEACH PROMOCIONES 
INMOBILIARIAS S.L. con N.I.F B56919822, domicilio en calle Cuarteles nº 47, 1 A, C.P 
29.002, Málaga, solicitando se cambie el nombre del expediente Urbanístico 30/22-PLAN  
según la documentación que se acompaña. 

 
   La redacción del estudio de detalle se realiza en virtud del contrato de 

arrendamiento de servicios técnicos para la redacción de proyectos y dirección de obra 
firmado. 

 
 

Arquitecto: 
   Javier Ramírez Bandera con nº colegiado 1.711 del Colegio Oficial de Arquitectos de 

Málaga.  
  Domicilio profesional: Calle Cuarteles nº 47, 1º A, CP29002  
  Málaga. Nº de teléfono de contacto: 629805087,  662085367 y  952314164. 
 

 
 
 
 
 
 
  

N
º 

an
o

ta
ci

ó
n

: 
20

24
00

44
82

 / 
F

ec
h

a:
 1

5/
07

/2
02

4 
 P

ar
a 

va
lid

ar
 a

cc
ed

a 
de

sd
e 

un
 n

av
eg

ad
or

 a
 la

 d
ire

cc
ió

n 
ht

tp
s:

//s
ed

e.
ve

le
zm

al
ag

a.
es

/v
al

id
ac

io
n 

e 
in

tr
od

uz
ca

 e
l s

ig
ui

en
te

 c
ód

ig
o:

 1
56

77
57

74
77

32
26

77
43

1



Javier Ramírez Bandera, Arquitecto               Colegiado nº. 1711 de C.O.A. Málaga 

 

Página 7 

 
MEMORIA INFORMATIVA 

E.  USOS, EDIFICACIONES Y VEGETACIÓN EXISTENTE. 

El ámbito de actuación es la parcela ubicada en el nº6 de la calle Camelias, Almayate 
Bajo, término municipal de Vélez-Málaga. El uso del suelo es residencial, con calificación 
de Residencial tradicional CTP-1.  

La parcela está claramente definida en la ficha catastral, siendo su referencia catastral 
la 9160206UF9696S0001FT, siendo un suelo urbano. 

Así mismo en la parcela no existe vegetación relevante o de importancia que afecte a 
este Estudio de Detalle, si encontrándose en la parcela una ruina a demoler, además de 
un elemento BIC correspondiente a un pozo catalogado según Plan General de 
Ordenación Urbana con la denominación de E2.37. 

En el interior de la vivienda existe actualmente una vivienda, encontrándose en estado 
de ruina y por tanto procediendo a la demolición de la  misma como paso previo a la 
actuación en la parcela. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. Consulta catastral 
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F.  ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO 
 

Habiéndose consultado la escritura de compraventa de la parcela se comprueba que 
consta inscrita en el Registro de la Propiedad nº3 de Vélez-Málaga, con el número de finca 
registral 44899, CRU 29063000858212. 

 
 Está se presenta descrita en dicha escritura como:  
¨URBANA-vivienda número 6 de la calle Camelias, sita en Almayate, término municipal 

de Vélez-Málaga, con una extensión superficial de cuatrocientos cuarenta y seis metros 
cuadrados (446 m2), y estando distribuida en diferentes dependencias y servicios y 
teniendo una superficie construida de sesenta y dos metros cuadrados (62 m2), estando 
el resto de la superficie construida a patio e indicando la existencia de un pozo 
construido¨. 

La parcela posee todos los servicios urbanísticos a pie de esta, siendo titular en pleno 
dominio la entidad mercantil MAINAKE BEACH PROMOCIONES INMOBILIARIAS S.L. 

 

G. TITULARIDAD DE LOS COLINDANTES 

Los propietarios colindantes de la parcela del estudio de detalle son los siguientes: 
 

Calle Caballero Fonseca  nº 2 código postal 29749, referencia catastral 
9160205UF9695N0001TE,  Titular: Dña. Olha Meduid con N.I.E. 55296641-G. 

 
Calle Camelias nº 8 (A), código postal 29749 referencia catastral 
9160207UF9696S0001MT Titular: José Antonio Pardo González con D.N.I. 53.151.862 N 

H. MARCO URBANÍSTICO DE REFERENCIA 
 

Con carácter general resulta de aplicación la Legislación Vigente y, en particular, las 
determinaciones del Plan General de Ordenación Vigente de Vélez-Málaga, aprobado 
definitivamente en junio de 1996. 

La Ordenanza de aplicación es residencial tradicional, CTP-1. Según el citado Plan 
General, la parcela se encuentra situada en suelo clasificado como Urbano y sujeta a la 
formulación del correspondiente Estudio de Detalle. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. Ortofoto parcela 
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I.  DESCRIPCIÓN DE LA PARCELA 
 

La parcela se sitúa dentro de una calificación CTP-1, dentro de la clasificación de suelo 
urbano del Plan General de Ordenación Urbana de Vélez-Málaga aprobado 
definitivamente en junio de 1996. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. Plano Topografico 
 

La parcela linda a sur con calle Dr. Rodríguez de la Fuente, a norte con una edificación 
medianera colindante, a este con un solar medianero colindante, y a oeste con su fachada 
de acceso con la calle Camelias. 

Se adjunta plano topográfico donde se aprecian las distintas cotas que se presentan 
en la parcela, teniendo esta una pendiente descendente a sur. Apreciándose según 
muestra el plano topográfico, un desnivel entre la cota más al sur y la cota más al norte 
de la parcela de 2,50 m de altura. 

En el plano topográfico se señalan las cotas de acceso a la parcela, las edificaciones, 
las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento, parcelas colindantes, así como los 
elementos existentes en la misma, considerándose principalmente el pozo existente 
catalogado como elemento BIC E2.37, así como una ruina existente pendiente de 
demolición. 
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J. PRESERVACIÓN DEL POZO EXISTENTE 
 

Con respecto al pozo existente mencionando anteriormente, este será integrado 
dentro del proyecto, tanto en planta sótano como en planta baja, tal y como se indica en 
la catalogación por el P.G.O.U en su ficha nombrada como BIC E2.37, conservando el 
encamisado mediante el recubrimiento del mismo con 20 cm de hormigón armado, 
dejando espacio libre de cualquier construcción un mínimo de 1.50 metros en todo su 
perímetro. 

 

K. DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA 

Como se ha comentado con anterioridad, la parcela responde a la calificación CTP-1 
del P.G.O.U de Vélez-Málaga aprobado definitivamente en junio de 1996. 

La solución adoptada y propuesta por el presente Estudio de Detalle, pretende dar 
respuesta a las ordenanzas requeridas por el P.G.O.U, correspondiente a las alineaciones, 
rasantes, alturas, tratamiento bajo cubierta y conservación del elemento BIC existente. 

La propuesta se adapta a la alineación a vial según CTP-1 donde en este caso se lleva 
a cabo una modificación del radio entre las calles Dr. Rodríguez Fuente y calle Camelias, 
donde el acerado quedará establecido bajo un radio de 3,00 metros. Asimismo, se 
establece una ordenación alineada a las edificaciones existentes consiguiendo por tanto 
la integración con el entorno y la edificación colindante en calle Camelias. 

Se establece también el espacio bajo cubierta delimitado según la ordenanza del Plan 
General Urbano donde en el artículo 292.4 delimita dicha planta ático con una altura 
máxima de 3,00 metros y una inclinación máxima del 50 % trazados respectivamente 
desde los bordes de las cornisas de todas las fachadas. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

7. Sección longitudinal. Rasantes y alineaciones 
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L.  JUSTIFICACIÓN DE ACATAMIENTO DE PLANEAMIENTO 
 

Este Estudio de detalle acata el planeamiento vigente Plan General de Ordenación 
Urbana vigente de Vélez-Málaga, aprobado definitivamente en julio de 1996. 

Este Estudio de Detalle fija las alineaciones, rasantes y el resto de los parámetros 
urbanísticos generales y específicos para la tipología de residencial tradicional CTP-1, los 
cuales todos ellos se cumplen en todos sus puntos. 

Además, dentro de la propuesta planteada, se propone la conservación y puesta en 
valor del pozo que existe dentro de la parcela al tratarse de un elemento BIC, catalogado 
por el P.G.O.U como E2.37. 

 
Con respecto al ratio de densidad de vivienda, se puede constatar que la superficie 

construida total del estudio de detalle que corresponde al uso residencial asciende a 
969,52 m2, al dividir entre 70 m2 de unidad de vivienda, arroja un resultado de 13,75 es 
decir, dispondremos de un máximo de 14 unidades de viviendas. Siendo la propuesta que 
se acompaña como distribución posible de 12 unidades de viviendas. 

  

8. Sección Transversal. Alineaciones 
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M. ADECUACIÓN DE LAS ALINEACIONES Y RASANTES A LAS ESPECIFICACIONES DEL PLANEAMIENTO. 
 

-Alineaciones: 
 

Se respetarán las establecidas por el PGOU según CTP-1: 
Según Plan General de Ordenación Urbana: “La fachada del edificio deberá coincidir 

con la alineación del vial¨  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

9. Plano de alineaciones CTP y topográfico modificado 
 

-Rasantes: 
 

Se propone la rasante según art.208 del Plan General de Ordenación Urbana de Vélez-
Málaga aprobado definitivamente en junio de 1996, donde se recoge que la cota de 
referencia o punto origen de alturas se establece a partir del plano rasante, siendo en 
este caso parcela de esquina donde, la distancia contenida de manera paralela desde el 
vial distante a 5,00 metros junto con la determinación del punto medio de la recta que 
une los dos extremos de la intersección del plano vertical que contiene al lindero opuesto 
al anterior con la superficie del terreno, consiguiendo con esto el plano de rasante que 
será el que contiene a los tres puntos.  

 
Además, en ningún caso la cara superior del forjado de planta podrá establecerse con 

una diferencia superior a 1,50 con relación al plano de rasante.  
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N.  CUADRO RESUMEN DE CARACTERÍSTICAS DE LA ORDENACIÓN 
 

El proyecto para desarrollar en la parcela cumplirá todos los parámetros definidos 
según lo estipulado en el PGOU según la tipología CTP-1 y representados y resumidos en 
la siguiente tabla: 

 
 PGOU 96 E.DETALLE 

Edificabilidad neta POR 
COMPOSICION 

POR 
COMPOSICION 

Ocupación máxima 100% 87,41% 

Separación 
Linderos Publico 

Alineada a vial Alineada a vial 

Separación 
Linderos Privados 

Adosado Adosado 

Altura Máx. 7,00 m (PB+1) 7,00 m (PB+1) 

Profundidad 
máxima Edificable 

15,00 m 14,44 m 

Fachada Mínima - - 

Sup. Mínima 
Parcela 

70 m2 427 m2 

 
 

 
En Málaga, junio de 2024 

ARQUITECTO 
 
 
 
 
 

Javier Ramírez Bandera 
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O. NOTA SIMPLE REGISTRAL. 
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